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 摘要 
当前，房地产市场是人们最关心的领域之一，它不仅关系到千家万户的利
益，也影响着我国国民经济的增长和金融领域的安全，是历来学术界和理论界
关注的焦点。从 2013 年开始，我国房地产市场开始出现增速缓慢甚至下降的趋
势。特别是 2014 年上半年，这个趋势更加明显。作为焦作市中心城区的山阳区，
房地产发展在 2014 年也面临着巨大的压力。许多房地产企业面临着资金链断
裂、销售危机等多重威胁，发展举步维艰，如果在当前浓厚观望氛围中实现突
围，成为房地产企业面临的首要任务。在这种背景下，研究该区具有代表性的
东城美苑项目可行性分析、销售策略等，就显得十分必要了。 
本文分五章： 
第一章 绪论部分。主要是提出研究背景、研究问题、研究意义和研究框架。 
第二章 分析焦作市的房地产市场状况。对焦作市的房地产基础环境作了分
析，对于焦作市的房地产市场供需情况作了分析，同时，对东城美苑项目的优
势、劣势、机会和威胁也进行了研究，得出的结论是该项目具有较好市场前景。 
第三章 分析东城美苑项目的经济效益和风险状况。在经济效益方面，主要
是分析了项目投资、融资、资金使用等情况，在风险防范方面，重点分析了六
个方面的风险要素和东城美苑项目的具体防范措施。最终得出的结论是，该项
目具有较强的可行性。 
第四章 提出东城美苑项目的运营管理策略。主要包括五个方面的策略。一
是质量管理控制策略，建议把好设计关、采购关和施工关。二是财务管理策略，
建议重点实施纳税筹划，主要是在立项、拿地、融资、建设、销售等各个环节，
都要进行科学的纳税筹划。三是成本控制策略，主要是建立全方位成本目标控
制体系，建立项目全过程成本控制体系，建立基于网络的评价体系。四是市场
营销策略，主要是加大项目宣传推广力度，创新产品设计理念，并科学进行产
品定价。五是风险管理策略，主要是从风险识别、风险评价和风险控制三个环
节，建立一整套的风险防控体系。 
第五章 总结全文，提出四个方面的建议，即建议开发商加强战略管理、优
化内部治理、强化品牌建设、完善物业管理。 
本文借助于房地产投资决策理论和风险管理理论，对于东城美苑项目的经
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 济效益和风险状况以及可行性做了分析，研究结果表明，东城美苑项目具有较
好的市场前景，具有一定的可行性。因此，本文提出在该项目建设过程中，应
当加强项目质量控制，强化财务管理，实行严格的成本控制，提升市场营销水
平，建立完善的风险管控体系。同时，本文建议，在未来发展过程中，东城美
苑项目的开发商，应当加强战略管理，完善内部治理结构，强化品牌建设，关
注物业服务，推动企业健康长期可持续发展。 
 
 
关键词：房地产项目；可行性分析；营运策略；东城美苑 
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 Abstract 
Currently, the real estate market is one of the fields people most concerned about, 
not only has respect to the interests of thousands of households, but also affects the 
national economy’s growth and the financial safety, is always the focus in academic 
and theoretical circles. From 2013, China's real estate market began to slow growth 
or even a decline trend which was more obvious especially in the first half of 2014. 
As the center of Jiaozuo City, the real estate development of Shanyang District is 
also facing the huge pressure in 2014. Many real estate enterprises are facing 
multiple threats such as the capital chain rupture and the sales crisis, and its 
development is very difficult. To achieve a breakthrough in the current strong 
wait-and-see atmosphere becomes the primary task of the real estate enterprises. In 
this context, it is very necessary to research the feasibility and sales strategy of the 
Dong Cheng Mei Yuan project which is representative of the Shanyang District. 
This paper is divided into five chapters: 
Chapter one is the introduction, mainly puts forward the research background, 
research questions, research significance and research framework. 
Chapter two analyzes the real estate market conditions in Jiaozuo City, includes 
the basic environment analysis and the situation of market supply and demand of the 
real estate industry, and also the advantages, weaknesses, opportunities and threats 
analysis of the Dong Cheng Mei Yuan project, all concludes that the project has good 
market prospect. 
Chapter three analyzes the economic benefit and risk status of the Dong Cheng 
Mei Yuan project. In the economic benefit aspect, this part mainly analyzes the 
project investment, financing and use of funds; in the risk prevention aspect, it 
focuses on six aspects of risk factors and the specific preventive measures of project 
operators. The final conclusion is that the project is feasible. 
Chapter four puts forward the operation and management strategies of the Dong 
Cheng Mei Yuan project, mainly includes five aspects. One is the quality 
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 management and control strategy, suggests strictly check on the design, procurement 
and construction. Second is the financial management strategy, suggests focus on the 
implementation of tax planning, and mainly links to the project, land, financing, 
construction and sales, all to carry out scientific tax planning. Third is the cost 
control strategy, main is to establish the full range of cost target control system, the 
whole process cost control system and the evaluation system based on network. 
Fourth is the market marketing strategy, main is to increase the project promotion, 
innovate the product design concept and scientific pricing. Fifth is the risk 
management strategy, is to establish a set of risk control system mainly from the 
three aspects of risk identification, risk evaluation and risk control. 
Chapter five summarizes this paper and puts forward four suggestions for 
developers: to strengthen the strategic management, to optimize the internal 
governance, to strengthening the brand construction, and to improve the property 
management. 
This paper analyzes the economic benefits, the risk situation and the feasibility of 
the Dong Cheng Mei Yuan project with the help of the real estate investment 
decision theory and the risk management theory. The research results show that 
Dong Cheng Mei Yuan project has good market prospect, and has certain feasibility. 
Therefore, this paper proposes that it should strengthen the project quality control, 
strengthen the financial management, strict the cost control, enhance the marketing 
level, and establish the perfect risk control system in the project construction process. 
At the same time, this paper suggests the developers of Dong Cheng Mei Yuan 
project in the future development process to strengthen the strategic management, to 
improve the internal governance structure, to intensify the brand construction, to 
concern about the property services, and to promote the long-term sustainable and 
healthy development of the enterprise. 
 
Key words: Real Estate Project; Feasibility Analysis; Operation Strategy; Dong 
Cheng Mei Yuan 
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第 1 章 研究概述 
1.1 研究背景 
当前，房地产市场是人们最关心的领域之一，它不仅关系到千家万户的利
益，也影响着我国国民经济的增长和金融领域的安全，是历来学术界和理论界
关注的焦点。从 2013 年开始，我国房地产市场开始出现增速缓慢甚至下降的趋
势。特别是 2014 年上半年，这个趋势更加明显。 
从全国房地产开发投资增速情况来看（图 1-1），2014 年下降趋势非常明显，
上半年，房地产开发投资增速回落 0.6 个百分点，而住宅投资回落 0.9 个百分点。
中东部回落的趋势更加明显，东部上半年投资增速回落 1.4 个百分点，中部上
半年投资增速回落 1.5 个百分点。 
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图 1-1 2013 年以来全国房地产投资增速情况 
 
    从房地产开发企业购置土地的面积增速情况来看，也大致反映了这个趋势。
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如图 1-2 所示，2014 年 1-6 月份，全国房地产行业企业共购买土地面积约 1.5
亿平方米，同比下降 5.8%。同时，由于土地购置增速大幅下降，导致房屋开发
施工面积也相应的出现增速回落的态势，2014 年上半年，全国房地产开发房屋
施工面积增速回落 0.7 个百分点，特别是房屋新开工面积，竟然下降了 16.4%。 
6.5
-10.4
-1.4
-9.1
-3.3 -3.6
9.9
8.8
-2.3
-5.7 -5.8
-7.9
-15
-10
-5
0
5
10
15
1-6月 1-7月 1-8月 1-9月 1-10月 1-11月 1-12月 1-2月 1-3月 1-4月 1-5月 1-6月
土地购置面积增速（%）
 
图 1-2 2013 年以来全国房地产开发企业土地购置面积增速情况 
 
从全国房地产行业的商品房销售情况来看，2014 年 1-6 月份，商品房的销
售面积同比下降了 6%，其中，住宅面积下降达到了 7.8%，而东部的下降幅度
更大，达到了 13.3%。同时，伴随着商品房销售面积的下降，商品房的销售额
也出现了大幅下滑，2014 年上半年，商品房的销售额为 3.1 万亿元，同比下降
了 6.7%，东部的销售额为 1.8 万亿元，同比下降了 14%，具体如图 1-3 所示。 
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图 1-3 2013 年以来全国商品房销售面积及销售额增速情况 
 
在全国房地产投资增速放缓、土地购置面积下降以及房屋销售面积和销售
额双双下降的情形下，全国房地产行业的企业到位资金也大幅下滑。如图 1-4
所示，2014 年上半年，全国房地产开发企业的到位资金为 5.89 万亿元，同比增
长 3%，增速回落 0.6 个百分点。显然，资金的明显不足，导致了房地产企业的
发展面临着诸多的困难。 
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图 1-4 全国房地产开发企业本年到位资金增速情况 
 
与全国不同，河南省焦作市 2013 年房地产行业发展的速度还是比较快的，
如表 1-1 所示，焦作市 2013 年房地产投资约为 117 亿元，同比增长 64.6%；销
售面积约为 175 万平方米，同比增长 12.9%。但是，尽管总的趋势发展比较快，
也出现许多隐忧和问题，部分县区的房地产发展速度放缓，有的甚至出现了负
增长。例如，在房地产投资方面，中站区、新区核心区、博爱县、温县等，出
现负增长；在房屋销售面积方面，博爱县、沁阳市、孟州市等出现了负增长。
到 2014 年，焦作市的房地产行业下滑态势出现，上半年，全市房屋成交量明显
下降，共销售 3314 套，比 2013 年上半年的 4946 套，少了 1632 套，市场压力
较大。 
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表 1-1 2013 年焦作市房地产行业发展情况 
指标 
名称 
房地产投资（万元） 销售面积（平方米） 
1-12 月份 增长% 1-12 月份 增长% 
全市 1169981 64.6 1747449 12.9 
解放区 275972 159.9 401415 54.3 
中站区 13164 -10.1 13615 28.6 
马村区 65644 183.9 72928 165.0 
山阳区 464224 114.9 336626 22.6 
新区核心区 24957 -71.6 293285 35.9 
修武县 103625 55.3 148755 8.0 
博爱县 24308 -22.3 36935 -57.7 
武陟县 42081 50.8 104605 24.2 
温县 29174 -29.1 125766 29.9 
沁阳市 85231 32.3 107551 -40.5 
孟州市 41601 32.0 105968 -38.6 
 
    作为焦作市中心城区的山阳区，房地产发展在 2014 年也面临着巨大的压
力。许多房地产企业面临着资金链断裂、销售危机等多重威胁，发展举步维艰，
如果在当前浓厚观望氛围中实现突围，成为房地产企业面临的首要任务。在这
种背景下，研究该区具有代表性的东城美苑项目可行性分析、销售策略等，就
显得十分必要了。 
1.2 研究主要问题及意义 
1.2.1 研究的主要问题 
本文主要研究东城美苑项目的市场预测分析、收益分析、风险评价以及市
场营销策略等。东城美苑项目又成为翡翠长堤项目，是继西城美苑、郁金香苑、
金色领地之后金德利公司巨资打造的又一高档宜居住宅社区，总建筑面积约 12
万平方米，为 11 栋小高层、高层景观社区（具体指标情况如表 1-2 所示）。东
城美苑项目位于山阳路与和平东街交汇处，项目占地 60 亩，共 11 栋楼，绿化
率 37％，容积率 3.0，总建筑面积为 12 万平方米，由和平街分为南北两块，主
要销售房源在南侧，北侧为大型的商业和政府配建工程，沿河和平街两侧均为
主题商业。该项目立面以褐色、灰色为主，外加白色线条勾勒的新中式现代风
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格，小区的内部打造了一条长达 200 多米中轴景观带，蜿蜒曲折顺势而下，优
美的园林景观。项目的西侧翁涧河畔处打造了 8000 多平米的秀美长堤，作为小
区的后花园，给业主提供了一个茶余饭后的好去处。 
 
表 1-2 东城美苑项目主要指标情况汇总 
项   目 数   量 
占地总面积 38744 平方米 
总建筑面积 116230 平方米 
地下建筑面积 19000 平方米 
居住户数 1126 户 
平均每户建筑面积 96.46 平方米 
容积率 3 
绿化率 37.5% 
住宅栋数 10 
平均层数 20 
停车位 300 个 
 
    针对该项目的开发建设，本文主要研究以下几个方面的问题：第一，研究
东城美苑项目开发建设的市场预测。主要是集中分析焦作市房地产环境、市场
供需情况以及项目的定位、优势劣势等内容。第二，研究东城美苑项目的收益
情况和风险状况，分析项目是否可行。主要是分析项目的销售预期、成本付出
以及财务指标等数据，并分析各个风险要素，从而预测该项目实施的可行性。
第三，研究东城美苑项目的设计原则和管理运营策略，从而推动项目更好地发
展，增加企业的利润和效益。 
1.2.2 研究意义 
    本文的研究具有较强的实践意义和相应的理论价值。从实践层面来看，由
于 2013 年以来，特别是今年以来，我国房地产市场发生了巨大的转折，快速增
长的态势迅速扭转，这给众多的房地产开发商带来了巨大的挑战。同时，由于
房地产开发项目的土地成本、材料成本以及人工成本非常高，这就意味着，在
房价快速下降的情形下，房地产企业面临着巨大的风险。因此，准确地分析项
目开发的可行性和风险状况，对于房地产开发企业来讲，是非常关键的，甚至
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